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In vielen kleineren und mittelgroßen Städten Westeuro-
pas raubt ein Abwärtszirkel wechselseitiger sozialer und 
wirtschaftlicher Prozesse politischen Strategien die Chan-
cen ihrer Umsetzung. Realisierte Projekte zeichnen sich 
LQGHVLPPHUKlX¿JHUGDGXUFKDXVGDVVVLHLQVRJHQDQQWHQ
Governance-Settings am Rande des nominalen Planungs-
V\VWHPV VWDWW¿QGHQ 6WDGWSODQHULVFKH =LHOVHW]XQJHQ VLQG
daher vermehrt an projektorientierte Planungen gebunden 
und stehen somit im Spannungsfeld von politisch getragener 
Stadtplanung und wirtschaftlich getriebener Arealentwick-
lung. Sobald die Planung also ein Vehikel zur Umsetzung 
EHQ|WLJWYHUVFKZLPPWGLH*UHQ]H]ZLVFKHQ6WDGWSODQXQJ
und Arealentwicklung. Aus dem „Planer“ wird in der Folge 
HLQ.ROOHNWLYDXVSROLWLVFKHQXQGZLUWVFKDIWOLFKHQ$NWHXUHQ
ZDVGDV%HUXIVIHOGHUIDKUHQHUMXQJHUDEHUDXFK]XNQIWLJHU
Planerinnen und Planer verändert. Im vorliegenden Beitrag 
VROOGLH)UDJHGLVNXWLHUWZHUGHQZLHGLH6WDGWSODQXQJLQGLH-
VHP(QWZLFNOXQJVNRQWH[WLKUH=LHOHYHUIROJHQXQGIUHLQH
soziale Stadt eintreten kann. Sie wird an einem Fallbeispiel 
DXVGHU6FKZHL]HU|UWHUWLQZHOFKHVGHU$XWRULQGHU5ROOH
eines Experten in der weiter unten beschriebenen Begleit-
JUXSSHHLQJHEXQGHQLVW(UUHÀHNWLHUWGHQ3ODQXQJVSUR]HVV
XQGVFKOlJWHLQH%UFNH]ZLVFKHQDNDGHPLVFKHQ'LVNXUVHQ
und dem Feld der Planung innerhalb der angewandten 
*HRJUDSKLH$XV*UQGHQGHU9HUWUDXOLFKNHLWEHVFKUlQNHQ
VLFK GLH$XVIKUXQJHQ DXI ,QKDOWH GLH GHU gIIHQWOLFKNHLW
zugänglich sind.
Kleinstadt mit Vision
,QGHU.OHLQVWDGW(IIUHWLNRQ(LQZRKQHUEHL=ULFK
VROO PLW HLQHP 3URMHNW GHU TXDOL¿]LHUWHQ 6WDGWHUQHXHUXQJ
das Stadtzentrum durch Abriss und Neuentwicklung grund-
OHJHQGQHXJHVWDOWHWZHUGHQ(IIUHWLNRQYHUIJWEHUNODUH
=LHOVHW]XQJHQKLQVLFKWOLFKVR]LDOHUXQG|NRORJLVFKHU6WDGW-
entwicklung. Sie wurden nicht zuletzt im Rahmen von 
Agenda 21-Initiativen formuliert und bereiten heute den 
%RGHQIUHLQ3URMHNWHLQHV$UHDOHQWZLFNOHUV1DFKHLQHP
zweijährigen begleiteten Planungs- und Aushandlungs-
SUR]HVV XPIDVVW GLHVHV :RKQXQJHQ IU ELV ]X 
3HUVRQHQXQG4XDGUDWPHWHU9HUNDXIVÀlFKHHVVROO
$UEHLWVSOlW]HELHWHQXQGEHGHXWHQGH$QJHERWHIUGLH
Allgemeinheit beinhalten. Heute leben 165 Menschen im 
Planungsgebiet.
Der Beitrag leuchtet die Rollen der privaten und öffent-
OLFKHQ$NWHXUH DXV GLH GHQ3ODQXQJV XQG(QWZLFNOXQJV-
SUR]HVV WUDJHQ GLVNXWLHUW DNWXHOOH %HGLQJXQJHQ XQG
Möglichkeiten der nachhaltigen Stadterweiterung und weist 
DXIGLH:LFKWLJNHLWKLQLQ3UR]HVVHQJOHLFK]HLWLJDXIPHK-
UHUHQ(EHQHQXQGLQPHKUHUHQ=HLWUlXPHQ]XDJLHUHQ8P
GLH)UDJHGLVNXWLHUHQ]XN|QQHQREGLHDNWXHOOH$UHDOHQW-
ZLFNOXQJDOV9HKLNHOIUGLH6WDGWSODQXQJGLHQHQNDQQZLUG
zunächst der Kontext der Siedlungsentwicklung erschlos-
VHQ$QVFKOLHHQGZLUGGHU3UR]HVVNRQ]HSWLRQHOOJHIDVVW
VR GDVV GDV ÄEHJOHLWHWH9HUIDKUHQ³ DQJHPHVVHQ UHÀHNWLHUW
werden kann. Schließlich wird das theoretische Konzept der 
Ä6WUDWHJLVFKHQ1DYLJDWLRQ³YRUJHVWHOOWXPGHQ3UR]HVVLP
Spannungsfeld zwischen Stadtplanung und Arealentwick-
lung in einem Fazit beurteilen zu können.
Zwischen Stadtplanung und Arealentwicklung
Governance-Settings als Herausforderung für die Planung
Joris E. Van Wezemael
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Entwicklungskontext der Fallstudie Effretikon
'DV KHXWLJH (IIUHWLNHU =HQWUXP HQWVWDQG LQPLWWHQ GUHLHU
'|UIHU 0RRVEXUJ5LNRQXQG$OW(IIUHWLNRQ7UHLEHUGHU
Entwicklung war ein Knotenpunkt der Bahnlinie zwischen 
GHQ6WlGWHQ=ULFKXQG:LQWHUWKXUZHOFKHVLFKVHLW
MXVWKLHULQ5LFKWXQJ2VWHQYHU]ZHLJW'LHYHUNHKUVJQVWLJH
Lage bildete damals wie heute das Entwicklungspotenzial
GHV 6WDQGRUWHV ± (IIUHWLNRQ YHUIJW KHXWH DXFK EHU HLQH
HLJHQH$XWREDKQDXVIDKUW'DV6WDGWELOGLP=HQWUXPHU]lKOW
KHXWHYRUDOOHPYRP%DXERRPQDFKGHP,,:HOWNULHJGHU
die Bevölkerung Effretikons in den zwei Jahrzehnten nach 
YRQDXI3HUVRQHQDQZDFKVHQOLH
gab sich Illnau-Effretikon eine neue Gemeindeordnung als 
Stadt und verordnete sich nach der explosionsartigen Bevöl-
kerungszunahme einen Wachstumsstopp. Seither leben 
0HQVFKHQLQGHU6WDGWGDYRQLP(QWZLFNOXQJV-
JHELHWGHV=HQWUXPV=XZDQGHUXQJXQG:HJ]XJKDOWHQVLFK
in etwa die Waage. (Werner 2006HLWGHQHU-DKUHQ
]HLJW VLFK LQGHV GDVV GLH =XUFNKDOWXQJ LQ GHU 6WDGWHQW-
wicklung auch ihren Preis hat. Dieser wird umso weniger 
YRQ4XDOLWlWHQDXIJHZRJHQMHOlQJHUGDV=|JHUQDQKlOW
(IIUHWLNRQLVWZRKQRULHQWLHUWXQGYHUIJWEHUHLQJHULQ
ges Einzugsgebiet. Die Wirtschaft zeichnet sich durch eine 
DXIIDOOHQG WLHIH %HVFKlIWLJWHQLQWHQVLWlW HLQ VHKU VFKZDFK
ausgeprägtes Dienstleistungssegment und ein im kantona-
len Vergleich tiefes Ertragsniveau der Einkommenssteuer
aus (Kotz 2008'LH%HY|ONHUXQJVWDJQLHUWVHLWZDV
ZLH REHQ GDUJHOHJW SROLWLVFK JHZROOW LVW 'LH :LUWVFKDIW
HQWZLFNHOWVLFKVRJDU OHLFKWUFNOlX¿J+LQ]XNRPPWHLQH
EHUDOWHUWH WHLOV VDQLHUXQJVEHGUIWLJH %DXVXEVWDQ] XQG
HLQ )HKOHQ ]HLWJHPlHQ:RKQUDXPV IU YLHOH$OWHUV XQG
Einkommensschichten (Van Wezemael u. Hilti 2008). Das
$QJHERWLP(LQ]HOKDQGHOKDWEHU-DKUHDEJHQRPPHQXQG
HUIOOW±DEJHVHKHQYRQHLQHPHKHUEHVFKHLGHQHQ(LQNDXIV-
]HQWUXP±NDXPPHKU=HQWUXPVIXQNWLRQHQ=XGHPHUZHL-
VHQ VLFK GHU 6DQLHUXQJVUFNVWDQG XQG GLH RIIHQNXQGLJHQ
VWlGWHEDXOLFKHQ'H¿]LWHDOV+\SRWKHNIUGLH%HOHEXQJGHU
HLQVWLJHQ(LQNDXIVPHLOH GHU%DKQKRIVWUDH LQ(IIUHWLNRQ
Anders als vielen anderen (Klein-)Städten in der Schweiz 
XQGLPXPOLHJHQGHQ(XURSDGLHJOHLFKIDOOVHLQVLFKVHOEVW
YHUVWlUNHQGHV=HQWUXPVSUREOHPDXIZHLVHQPDQJHOWHV(II-
retikon jedoch nicht an Initiativen.
'LH$XIZHUWXQJGHV=HQWUXPVELOGHWHLQHQ(QWZLFNOXQJV-
VFKZHUSXQNWGHU*HPHLQGHH[HNXWLYHIUGLH3HULRGHQ
ELVXQGYHUVWlUNWIUELV,OOQDX(IIUHWLNRQ
20022006). Eine ansehnliche Reihe von Projekten wurde 
LQGHQOHW]WHQ]HKQ-DKUHQLQLWLLHUWRKQHDEHUQHQQHQVZHUWH
Ergebnisse zeitigen zu können. So nahm die Stadt mit einem 
Gebiet westlich der Gleise an einem EUROPAN-Wettbe-
werb teil (www.europan.chZHOFKHU]ZDUHLQLQWHUHVVDQWHV
3URMHNWIUHLQHQÄ&DPSXV(IIUHWLNRQ³OLHIHUWHDEHUQLHHLQH
ZLUNOLFKH&KDQFHDXI5HDOLVLHUXQJKDWWH$QOlXIHIUHLQHQ
8PEDX LP =HQWUXP ZHVWOLFK GHU *OHLVH VFKHLWHUWHQ YRU
allem an mangelnder Verkaufsbereitschaft der Grundeigen-
WPHU RGHU IHKOHQGHQ ,QYHVWRUHQ 6R XQWHUQDKP HWZD GHU
Stadtrat 2005 einen Anlauf zur Entwicklung des nördlich 
JHOHJHQHQ=HQWUXPVWHLOV VFKHLWHUWHJHPHLQVDPPLW HLQHP
Gesamtleistungsunternehmer aber bereits in der Landsi-
FKHUXQJ3RVLWLYIUGDV]XGLVNXWLHUHQGHDNWXHOOH(QWZLFN-
OXQJVYRUKDEHQZLUNWVLFKDXVGDVVLQGHU6WDGWHLQHJDQ]H
Reihe von Initiativen im Rahmen der Agenda 21-Bewegung 
JHGLHKHQLVWZRPLWVLHVLFKEHUGLH5HJLRQKLQDXVHLQHQ
Namen gemacht hat. Das Forum 21 beispielsweise ist ein 
soziales Netzwerk in Illnau-Effretikon. Mit seinen Aktivi-
WlWHQI|UGHUWHVVHLWHLQH]XNXQIWVEHVWlQGLJH(QWZLFN-
OXQJGHU=UFKHU$JJORPHUDWLRQVVWDGW www.forum21.ch). 
Das Forum 21 entwickelte Pläne und Programme zur Ener-
JLH.XOWXU0DUNW1DWXU6ROLGDUXQG:RKQVWDGW(IIUH-
tikon. Die Summe der Programme darf als eine Stadtvision 
YHUVWDQGHQ ZHUGHQ GLH LP 5DKPHQ GHV KLHU GLVNXWLHUWHQ
6WDGWHUZHLWHUXQJVSURMHNWVZHLWHUHQWZLFNHOW H[SOL]LHUW XQG
auch veröffentlicht wurde (Button „Vision“ unter www.mit-
tim-effretikon.ch'LHV EHUHLWHWH HLQHQ%RGHQ GDIU GDVV
GHU6WDGWUDWQXQPHKUEHUHLW LVW GLH2SWLRQ]XQXW]HQXQG
VLFK±ZHQQDXFKNULWLVFK±DXIGDV(QWZLFNOXQJVYRUKDEHQ
einzulassen.
Eine Arealentwicklung als Vehikel für die 
Stadtplanung?
)UGLH8PVHW]XQJVWDGWSODQHULVFKHU=LHOHEUDXFKWHVDOVR
weit mehr als den politischen Willen. Im vorliegenden Bei-
Abb. 1 *HRJUDSKLVFKH/DJHYRQ(IIUHWLNRQ 4XHOOH*RRJOH0DSV
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WUDJ ZLUG HLQ DNWXHOO ODXIHQGHV (QWZLFNOXQJVSURMHNW IU
GDV6WDGW]HQWUXPEHWUDFKWHWZHOFKHV GHQ ODQJH HUVHKQWHQ
:DQGHOEULQJHQXQG$XVVFKODJIUGLH(QWZLFNOXQJJHEHQ
könnte. Weitsichtig hatte der amtierende Stadtpräsident vor 
HLQLJHQ-DKUHQLP5DKPHQHLQHU5HYLVLRQGHU=RQHQSODQXQJ
HLQH QLHGULJH 'LFKWH EHODVVHQ XP LP )DOOH HLQHV *HVWDO-
tungsplans mehr Gewicht in die Verhandlungen einbringen 
]XN|QQHQ'LHVNDPGHU6WDGW]XJXWHDOVVLHEHJDQQVLFK
IUHLQ3URMHNWHLQHV$UHDOHQWZLFNOHUV]XLQWHUHVVLHUHQ3UR-
WRNROOGHU6WDGWUDWVVLW]XQJYRP
'LHLP=XJHGHUDNWXHOOHQ6WDGWHUZHLWHUXQJ]XUHDOLVLH-
UHQGH GHP *HPHLQZRKO GLHQHQGH ,QIUDVWUXNWXU VSLHJHOW
denn auch die starke Verhandlungsposition der Stadt wider. 
So wurde im Rahmen eines seit zwei Jahren andauern-
den Aushandlungs- und Planungsprozesses in Form eines 
EHJOHLWHWHQ9HUIDKUHQVVXQWHQYHUHLQEDUWGDVVGLH5HD-
OLVLHUXQJ GHV 3URMHNWHV IU GLH 6WDGWEHY|ONHUXQJ IROJHQGH
Infrastrukturen und Anlagen bringen soll (vgl. Abb. 2
v 6WDGWJDUWHQ
v EHUGDFKWHU%DKQKRISODW]
v %HJHJQXQJVUDXPLP%HUHLFKGHU%DKQKRIVWUDH
v 6WDGWSODW]
v  öffentlicher begehbarer Freiraum.
'DV =HQWUXP VROO LQ HLQHQ OHEHQGLJHQ 6WDGWWHLO IU DOOH
%HY|ONHUXQJVVFKLFKWHQ YHUZDQGHOW ZHUGHQ 'DIU VROOHQ
ein kommerzieller Nutzungsmix mit publikumsintensiven 
Leistungen in den Sockelgeschossen sowie ein Entwi-
FNOXQJVXQG9HUPLHWXQJVNRQ]HSWZHOFKHV:RKQHQIUYHU-
VFKLHGHQH%HY|ONHUXQJVJUXSSHQVLFKHUVWHOOWVRUJHQ+LQ]X
NRPPW HLQH %HZRKQHUGXUFKPLVFKXQJ GLH XQWHU DQGHUHP
GXUFK HLQH 9LHOIDOW JHPHLQQW]LJHU XQG NRPPHU]LHOOHU
Wohnungsanbieter möglich werden soll. Die Finanzierung 
der genannten Leistungen soll als Abschöpfungsgewinn aus 
HLQHU JHJHQEHU GHP JHOWHQGHQ 5HJHOZHUN YHUGRSSHOWHQ
Dichte stammen.
$XVHLQHUJHJHQEHUGHPJHOWHQGHQ5HJHOZHUNYHUGRS-
pelten Dichte sollen die genannten Leistungen als Abschöp-
IXQJVJHZLQQ ¿QDQ]LHUW ZHUGHQ 'HP $UHDOHQWZLFNOHU
HQWVWHKWHLQ*HZLQQGDGXUFKGDVVGLHgIIHQWOLFKNHLWLQGHU
)RUPSROLWLVFKHU,QVWDQ]HQLKPHUODXEWGHQ%RGHQLQWHQVLYHU
]XQXW]HQDOVGLHVLQGHQH[LVWLHUHQGHQ5HJOHPHQWVYRUJH-
sehen war. Ein Teil seines Gewinnes wird der Allgemein-
KHLW ]XUFNJHIKUW ÄDEJHVFK|SIW³ LQGHP ,QIUDVWUXNWXUHQ
IU GDV$OOJHPHLQZRKO JHVFKDIIHQZHUGHQ ,P)ROJHQGHQ
wird der Aushandlungsprozess konzeptionell gefasst und in 
einen aktuellen planungstheoretischen Diskurs eingebettet.
Abb. 2 (IIUHWLNRQPLWQHXHP=HQWUXP)RWRPRQWDJHPLW+RFKEDXWHQXQG6WDGWJlUWHQ4XHOOH6WDGW,OOQDX(IIUHWLNRQ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Umsetzungsprobleme und gegenseitige Abhängigkeit
(QWZLFNOXQJHQ LP %HVWDQG GLH %LOGXQJ YRQ UHJLRQDOHQ
Netzwerken oder die Aktivierung von Potenzialen fordern 
die Planung aktuell heraus (Mayer 2004). Sie zeichnen sich 
GDGXUFK DXV GDVV 5HVVRXUFHQ ZLH 9HUIDKUHQVNRPSHWHQ]
:HLVXQJVEHIXJQLV .QRZKRZ ,QYHVWLWLRQVNDSLWDO RGHU
3RVLWLRQHQ LQPDFKWYROOHQ1HW]ZHUNHQ EHU YHUVFKLHGHQH
Akteure verteilt sind. Es herrscht ein hoher Grad von soge-
nannter Ressourceninterdependenz (Jessop 8) der Betei-
ligten vor. Wie empirische Studien belegen (Hillier u. Van 
Wezemael 2008a; Van Wezemael u. Loepfe 200 ODVVHQ
sich politische wie wirtschaftliche Akteure in der Regel dann 
DXI$XVKDQGOXQJVSUR]HVVH HLQZHQQ VLH ]XYRUPLW HLQHP
$OOHLQJDQJJHVFKHLWHUWVLQG0LWDQGHUHQ:RUWHQ$OOLDQ]HQ
HQWVWHKHQZHLOMHGHUEHWHLOLJWH$NWHXUQLFKWDOOHLQHDQVHLQ
=LHOJHODQJHQNDQQXQGZHLOGLH8QVLFKHUKHLWHQEH]JOLFK
der Aktionen anderer Akteure zu groß sind (Jessop 8).
,Q(IIUHWLNRQOlVVWVLFKGLHVHU=XVDPPHQKDQJLP6FKHLWHUQ
unilateraler Initiativen klar nachweisen (s. oben).
,Q GHU 3ODQXQJVSUD[LV IKUW GDV 6FKHLWHUQZHLVXQJVED-
sierter Planungsmodi oft zur Schaffung von Ad-hoc-Organi-
VDWLRQHQ%HJOHLWJUXSSHQJHPLVFKWH3ODQXQJVDXVVFKVVH
In Effretikon erfolgte der wesentliche Schritt im September 
DOVGHU6WDGWUDWEHVFKORVVDXIGDV3URMHNWHLQHV$UH-
alentwicklers einzuschwenken und diesen vor dem Hinter-
JUXQGGHUHLJHQHQSROLWLVFKHQXQGVWDGWSODQHULVFKHQ=LHOHQ
±QlPOLFKGHU:LHGHUEHOHEXQJGHV=HQWUXPVLQ(IIUHWLNRQ
±DQ]XVSUHFKHQ
Neben den genannten Leistungen zu Gunsten der 
gIIHQWOLFKNHLW ZDUHQ IROJHQGH $VSHNWH *HJHQVWDQG GHV
9HUKDQGOXQJVSUR]HVVHV
v Standort/Perimeter (soll die Entwicklung vom Norden
YRUDQJHWULHEHQZHUGHQZLHHVGLH6WDGWZQVFKWHRGHU
QDFK:XQVFKGHV$UHDOHQWZLFNOHUVYRP=HQWUXPKHU"
v $XVQXW]XQJJHJHQEHUGHU5HJHOGLFKWHZLUGLP*HVWDO-
tungsplan die Dichte verdoppelt)
v  Nutzungsarten (wie ausgedehnt sollen kommerzielle Flä-
FKHQ VHLQ IUZHOFKH%HY|ONHUXQJVJUXSSHQ LVW:RKQ-
UDXP]XVFKDIIHQ"
v  Verfahrenswahl (soll ein Städtebau-Wettbewerb ausge-
schrieben werden oder ein begleitetes Verfahren einge-
OHLWHWZHUGHQ"
v gNRORJLVFKHUHQHUJHWLVFKHU6WDQGDUG
:HQQ6WDGWSODQXQJLQNRQNUHWHQ3URMHNWHQVWDWW¿QGHWZLUG
die Grenze von Stadtplanung und Stadtentwicklung ver-
ZLVFKW+LHUPLWJHKWHLQH+LQZHQGXQJ]XHLQHPSUR]HVV
umsetzungs- und aufgabenorientierten Planungsverständnis
einher. In Aushandlungsprozessen werden aber auch die 
5ROOHQ GHU $NWHXUH QHX GH¿QLHUW $XIJDEHQ PVVHQ HUVW
QRFKHUNXQGHWZHUGHQGLH=LHOHVLQGDQIDQJVXQNODU6FKROO
5). Die Folge hiervon ist eine Unsicherheit hinsichtlich 
GHU=LHOH9HUIDKUHQXQG$NWHXUH'LHVNDQQ LQGHU(IIUH-
WLNHU =HQWUXPVHQWZLFNOXQJ GDPLW LOOXVWULHUW ZHUGHQ GDVV
GLH 6WDGW (IIUHWLNRQ LP =HLWUDXP GHV 3ODQXQJVSUR]HVVHV
EHLVSLHOVZHLVH EHL gIIHQWOLFKNHLWVYHUDQVWDOWXQJHQ VFKHLQ-
EDUZLGHUVSUFKOLFK EHWRQW GDVV VLH ÄDP 6WHXHU³ VHL XQG
GDV=HQWUXP HUQHXHUQZLOO 6RZXUGH  ]ZHLPDO HLQH
6WDGWZHUNVWDWWGXUFKJHIKUWXPGLH%HY|ONHUXQJ]XLQIRU-
mieren und den Dialog zu suchen. Dann wieder weist sie 
GLVWDQ]LHUWGDUDXIKLQGDVVGDV=HQWUXPGDV3URMHNWHLQHV
$UHDOHQWZLFNOHUV VHL REVFKRQGLH NRQNUHWH$XVJHVWDOWXQJ
im begleiteten Verfahren von der Begleitgruppe maßgeblich 
mitgestaltet wird. Dies darf der Stadt indes nicht als Inkon-
VHTXHQ]RGHU6FKZlFKHDQJHODVWHWZHUGHQ±YLHOPHKUGHX-
WHWHVDXIGLHPXOWLSOHQXQGWHLOVZLGHUVSUFKOLFKHQ5ROOHQ
XQG=LHONRQÀLNWHLP$XVKDQGOXQJVSUR]HVVKLQ
$XV3HUVSHNWLYHGHV$UHDOHQWZLFNOHUVVWHOOWGDV=HQWUXP
HLQHQÄ1DFKZXFKVVWDQGRUWHUVWHU*WH³GDU$XV6LFKWGHU
6WDGWNDQQGLH=XVDPPHQDUEHLWPLWHLQHP$UHDOHQWZLFNOHU
IROJHQGH9RUWHLOHELHWHQ
v  Der Entwickler bringt Verhandlungsgeschick mit (der 
Arealentwickler hat in der Vergangenheit schon Gebiete
VLFKHUQN|QQHQGLHVLFKGXUFKNRPSOL]LHUWH*UXQGHLJHQ-
WPHUVWUXNWXUHQDXV]HLFKQHWHQ+LHULQZDU(IIUHWLNRQEHL
IUKHUHQ$QOlXIHQ]XU6WDGWHQWZLFNOXQJJHVFKHLWHUW
v  Soziales Kapital (Bourdieu 7) in Form guter Verbin-
dungen zu Endinvestoren kann gebunden werden.
v ,P5DKPHQGHVNRPPHU]LHOOHQ3URMHNWHVÀLHHQ0LWWHO
'LHVR]LDOHQXQG|NRORJLVFKHQ=LHOVHW]XQJHQGHU6WDGWVRO-
len quasi als Koppelprodukt umgesetzt werden. So wird 
GHXWOLFKGDVVGLH6WDGWVLFKGHVKDOEDXIGHQ$XVKDQGOXQJV-
SUR]HVV HLQOlVVW E]Z HLQODVVHQ PXVV ZHLO VLH PLW +LOIH
der Kompetenzen und des Kapitals des Entwicklers ihre 
HLJHQHQ=LHOHXP]XVHW]HQKRIIW)UHLOLFKOLHHVLFKDXVGHU
Perspektive des Entwicklers auch eine andere Geschichte
schreiben.
Begleitetes Verfahren
6WDGWXQG(QWZLFNOHU± OHW]WHUHUXQWHUVWW]WYRQHLQHU3OD-
QXQJV¿UPD ± HLQLJWHQ VLFK DXI HLQ EHJOHLWHWHV 9HUIDKUHQ
'LHV KHLW DEHU DXFK GDVVPDQ VLFK LP6LQQH GHV$UHDO-
entwicklers gegen einen Wettbewerb aussprach. Die Stadt 
EHVWHOOW ± XQG¿QDQ]LHUW ± HLQH%HJOHLWJUXSSHZHOFKHGLH
,QWHUHVVHQGHU6WDGWLQ9HUKDQGOXQJHQXQWHUVWW]HQXQGLKUH
Interessen vertreten soll. An den Planungskosten beteiligt 
sich die Stadt indes nicht. Die Stadt wird im Planungspro-
]HVVVR]XHLQHP.ROOHNWLYXQGVWlUNWLKUH3RVLWLRQLQGHP
VLH VLFK IDFKOLFKH .RPSHWHQ] 9HUKDQGOXQJVJHZLFKW XQG
wiederum soziales Kapital sichert. Indes stehen Rollen und 
$XIJDEHQGHU%HJOHLWJUXSSHQLFKWDSULRULIHVWZDVQDFKIRO-
gend illustriert wird.
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Im Laufe des Verfahrens treten neue fachliche Fragen 
KHUYRURGHUZHUGHQXPJHZLFKWHWGLH*UXSSHZLUGJH]LHOW
YHUVWlUNW=XGHPZDQGHOQVLFKGLH5ROOHQGHU%HJOHLWJUXS-
SHQPLWJOLHGHULP/DXIHGHV3UR]HVVHVVRGDVVGLH*UHQ]HQ
zwischen Arealentwickler und Stadt verschwimmen und 
PHKUPDOV QHX JH]RJHQ ZHUGHQ PVVHQ 7HLOZHLVH YHUlQ-
GHUQVLFKGLH5ROOHQYRQ%HJOHLWJUXSSHQPLWJOLHGHUQUDGLNDO
indem einige Personen als Fachplaner in ein Auftragsver-
hältnis mit dem Arealentwickler treten. In einem weiteren 
)DOO¿QDQ]LHUW/HW]WHUHUGLH(UDUEHLWXQJYRQ*UXQGODJHQIU
GLH%HJOHLWJUXSSHDOVR]X*XQVWHQGHU6WDGWZDVGLH$XI-
gabenteilung zwischenzeitlich verwischt.
*HUDGHGHU OHW]WH)DOO ]HLJW MHGRFKGDVVGLH8QVFKlUIH
LQ )RUPPXOWLSOHU 5ROOHQ ZLFKWLJ IU GDV *HOLQJHQ HLQHV
3URMHNWHVVHLQNDQQ6RIKUWHGLH$XVHLQDQGHUVHW]XQJGHV
$UHDOHQWZLFNOHUVLP=XVDPPHQKDQJPLWGHUYRQLKP¿QDQ-
]LHUWHQ6WXGLHGD]XGDVVGLHVHUVLFKQDFKYRUKHULJHU$EOHK-
QXQJHLQH%HWHLOLJXQJJHPHLQQW]LJHU:RKQXQJVEDXWUlJHU
auf die Fahnen schrieb. Aus eigenem Antrieb verfolgt er 
QXQZHVHQWOLFKH=LHOVHW]XQJHQGHU VR]LDOHQ6WDGWHQWZLFN-
OXQJ %HY|ONHUXQJVGXUFKPLVFKXQJ VRZLH GLH %HPKXQJ
XPÄHLQH6WDGWIUDOOH³
(VJLOWIHVW]XKDOWHQGDVVVRZRKOGLH%HJOHLWJUXSSHGLH
GLH6WDGWYHUWUDWDOVDXFKGLH(QWZLFNOHUVHLWHEHVWHKHQGDXV
Arealentwickler und Fachplanern im Laufe des Prozesses
personell wuchsen. Dies lässt sich auch an der wachsenden 
Liste der Protokollempfänger von Stadtrats- und Begleit-
JUXSSHQEHVFKOVVHQ QDFKZHLVHQ ,P /DXIH GHV 3UR]HVVHV
wuchsen zudem persönliche Kontakte und es entstanden 
gegenseitige Sympathien zwischen Mitgliedern beiden Par-
WHLHQ'LHVH HUP|JOLFKWHQ HV LPPHUZLHGHU /|VXQJHQ ]X
HUDUEHLWHQGLHDXVKHXWLJHU6LFKW IUEHLGH3DUWHLHQHLQHQ
*HZLQQ GDU]XVWHOOHQ VFKHLQHQ XQG IHVWJHIDKUHQH 6LWXDWL-
onen zu lösen. Die Unschärfe bzw. Multiplizität der Rollen ist 
KLHUIUHLQH9RUDXVVHW]XQJ(VOlVVWVLFKDXFKQDFK]HLFKQHQ
dass die beiden Akteurskollektive sich in einem Prozess von 
„Versuch und Irrtum“ entwickelten. Dabei mäandriert der 
Planungs- und Aushandlungsprozess zwischen Formalität 
±HWZDLQHLQHP=XVDPPHQDUEHLWVYHUWUDJ]ZLVFKHQ$UHDO-
HQWZLFNOHUXQG6WDGWYRP2NWREHU±XQG,QIRUPDOLWlW
die sich in bilateralen Treffen und Telefonaten manifestiert. 
6RZHUGHQLPPHUZLHGHU)UHLUlXPHIU.RRSHUDWLRQHQXQG
Kompromisse geschaffen. Allerdings birgt dieser Prozess
DXFK *HIDKUHQ IU GLH 6WDGWSODQXQJ :LH N|QQHQ VWUDWH-
JLVFKHSODQHULVFKH=LHOHYHUIROJWZHUGHQLQHLQHP.RQWH[W
in dem Umsetzungsprobleme zu einer Kooperation auf der 
(EHQH HLQ]HOQHU 3URMHNWH ]ZLQJHQ" :LH NDQQ YHUKLQGHUW
ZHUGHQGDVVVLFKGLH3ODQXQJDXIUHLEW]ZLVFKHQLKUHQ=LHO-
VHW]XQJHQ XQG RIIHQHQ$XVKDQGOXQJVSUR]HVVHQ ]ZLVFKHQ
QRUPDWLYHQ9RUJDEHQXQG2SSRUWXQLVPXV"
Strategische Navigation
'LHMQJHUHSODQXQJVWKHRUHWLVFKH'HEDWWHWKHPDWLVLHUWSOD-
nerische Vorgänge unter Bedingungen erhöhter Komplexi-
tät (de Roo 200; de Roo u. Porter 2006; Hillier 20052007;
Hillier u. Van Wezemael 2008b; Van Wezemael 2008; Van 
Wezemael 200)UGDVKLHUEHKDQGHOWH7KHPDHUVFKHLQW
Jean Hilliers Konzeption von Planung als strategischer 
Navigation (in Anlehnung an Richard Hames) hilfreich.
Sie unterscheidet eine erste EbeneGLH(QWZLFNOXQJVOL-
QLHQPLW]HLWOLFKZDQGHOEDUHQDEHUVHPLVWDELOHQ(QGSXQNWHQ
YRUJLEW+LHUVLQGOlQJHUIULVWLJHVWUDWHJLVFKH=LHOVHW]XQJHQ
DQJHVLHGHOWZLHVLHLQ=LHOHQYRQ$JHQGD3UR]HVVHQRGHU
der Stadtvision benannt werden. Auf einer zweiten Ebene
VLQGJHJHEHQH0DFKWYHUKlOWQLVVH5HJXODWLYH±HWZD=RQLH-
UXQJHQ ± 'H¿QLWLRQHQ YRQ$QVSUXFKVJUXSSHQ DEHU DXFK
konkrete Projekte wie das hier vorgestellte angesiedelt.
Die beiden Ebenen existieren nebeneinander und sind 
LQHLQDQGHU YHUÀRFKWHQ 6WUDWHJLVFKH 1DYLJDWLRQ GXUFK
PHKUHUH(EHQHQ KLQGXUFK YHUODQJW YRQ GHU 3ODQXQJ9HU-
ELQGXQJHQXQG0XVWHULQGHU6LWXDWLRQZDKU]XQHKPHQ]X
HUNHQQHQ ZDV VLFK YROO]LHKW XQG GLH ]XJUXQGH OLHJHQGHQ
'\QDPLNHQ XQG:HFKVHOEH]LHKXQJHQ ]ZLVFKHQ$NWHXUHQ
2UWHQ XQG 7HFKQRORJLHQ ]% ,QIUDVWUXNWXUHQ 9HUNHKU
zu verstehen. Auf dieser Ebene ist den Möglichkeiten und 
Potenzialen (Van Wezemael u. Loepfe 200; Van Weze-
mael 200) erhöhte Aufmerksamkeit zu schenken. Richard
Hames (2007) spricht strategische Navigation an als die 
.XQVWXQEHNDQQWHV7HUUDLQ]XEHZlOWLJHQXQGJOHLFK]HLWLJ
Integrität und Belang zu bewahren. Hierbei ist Strategie stets 
DOV3UR]HVV]XGHQNHQZHOFKHDXIHLQHU$QHUNHQQXQJXQG
:UGLJXQJGHU9HUJDQJHQKHLW*HJHQZDUWXQGGHU=XNXQIW
etwa einer Stadt beruht (Hames 2007).
2SHUDWLYHV+DQGHOQLVWIROJOLFKVR]XNRQ]LSLHUHQGDVV
HVPLWGHQ=LHOHQXQG:HUWHQGHUOlQJHUIULVWLJEHVWLPPWHQ
strategischen Linie vereinbar ist (Hames 2007). Es geht also 
GDUXP ]X DQWL]LSLHUHQ LQ ZHOFKHU:HLVH 5HODWLRQHQ XQG
Allianzen unter veränderten Bedingungen und in anderen 
6LWXDWLRQHQQHXNRQ¿JXULHUWZHUGHQN|QQHQ'DEHLN|QQHQ
IROJHQGH )UDJHQ KDQGOXQJVOHLWHQG ZLUNHQ:HU RGHU ZDV
kann ein machvoller Akteur hinsichtlich der Stabilisierung 
RGHUGHV$XIEUHFKHQVYRUKDQGHQHUUlXPOLFKHUZLUWVFKDIWOL-
FKHUXQGVR]LDOHU.RQVWHOODWLRQHQVHLQ":HUXQGZDVN|QQWH
$OOLDQ]HQELOGHQ"8QGZDUXPZHUGHQHVGLH%HWUHIIHQGHQ
WXQ":HOFKH:LVVHQVIRUPHQVLQGLQGLHVHP=XVDPPHQKDQJ
UHOHYDQW".DQQJHPHLQVDPHV'HQNHQGHQ$XVVFKODJJHEHQ"
:HOFKH6SDQQXQJHQXQG)HLQGVFKDIWHQN|QQWHQHQWVWHKHQ"
,Q%H]XJDXIZHOFKH7KHPHQ"
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Fazit
Wie also kann die Stadtplanung im diskutierten Entwick-
OXQJVNRQWH[WLKUH=LHOHYHUIROJHQXQGIUHLQHVR]LDOH6WDGW
HLQWUHWHQ"'LH 6WDGWSODQXQJ LQ(IIUHWLNRQ KLQVLFKWOLFK GHU
6WDGWHUZHLWHUXQJ LP =HQWUXP NDQQ DOV HLQH ,OOXVWUDWLRQ
VWUDWHJLVFKHU 1DYLJDWLRQ JHOHVHQZHUGHQ .RQNUHWH SUDJ-
matische und opportunistische Schritte werden vor dem 
+LQWHUJUXQG GHU9LVLRQHQ XQG EHUJHRUGQHWHQ=LHOVHW]XQ-
JHQEHXUWHLOWZHOFKHGXUFKGLHNRQNUHWHQ(UIDKUXQJHQ]ZDU
PRGL¿]LHUW QLFKW DEHU XPJHZRUIHQ ZHUGHQ YJO KLHU]X
das Konzept der „slow moving variables“ in Karadimitriou 
2010).
'LHÄ6R]LDOH6WDGW³EUDXFKWLQ(IIUHWLNRQHLQ9HKLNHOXP
XPJHVHW]WZHUGHQ]XN|QQHQ'LH)UDJHZLHÄGDV6R]LDOH³
LQQHXH6WDGWWHLOH ]LHKW LVWZLHJH]HLJWZXUGH YRU DOOHP
eine Frage der Prozesse. Im Rahmen der diskutierten Eff-
UHWLNHU=HQWUXPVHQWZLFNOXQJNRQQWHJHVLFKHUWZHUGHQGDVV
die dem Gemeinwohl dienlichen Leistungen intrinsisch 
PLW GHP (QWZLFNOXQJVYRUKDEHQ YHUNQSIW ZXUGHQ 'LH
gegenseitige Bedingtheit der Realisierung dieser Projekt-
teile und der kommerziellen Entwicklung ist indes Produkt
HLQHV *RYHUQDQFH3UR]HVVHV GHU HLQHUVHLWV 5HVVRXUFHQ
VLFKHUW ± 3UR]HVVNRPSHWHQ]HQ (QWZLFNOXQJV.QRZKRZ
9HUIJXQJVUHFKWH SROLWLVFKH /HJLWLPDWLRQ *HOG $UHDOH
XQG YLHOHVPHKU ± XQG VLFK QLFKW YRU SUDJPDWLVFKHQ XQG
opportunistischen Schritten scheut. Andererseits darf er die 
VWUDWHJLVFKH=LHOVHW]XQJXQGGLH9LVLRQLP6LQQHGHUVWUDWH-
gischen Navigation nicht aus den Augen verlieren.
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